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EMENTA: Direito Registral. Recurso Administrativo.
Emolumentos. Parcial provimento.

|. Caso em Exame

1. Recurso administrativo interposto contra
sentenca, proferida em procedimento administrativo
nomeado como "consulta" e iniciado por Oficial de
Registro de Iméveis, reafirmando entendimento da
E. CGJ quanto a cobranca de emolumentos em
duas etapas nos atos de registro de contratos de
compra e venda de fragbes ideais e futuras
unidades autbnomas, conforme item 3 das Notas
Explicativas da Tabela de Emolumentos da Lei
11.331/02. Determinou-se a cobranca de
emolumentos pela atribuicdo das unidades apos a
instituicdio do condominio, em empreendimento
registrado em anterior circunscricdo imobiliaria e
especificado em Serventia recém criada.

[I. Questao em Discussao

2. A questdo em discussdo consiste em determinar
se a cobranga de emolumentos para o registro dos
contratos de alienacdo de fracdo ideal e futura
unidade condominial deve ocorrer em duas etapas,
conforme as bases de calculo "terreno" e "valor da
construgcado”, considerando o momento da
incorporagdo e da instituigho do condominio
edilicio, ou, ao invés, se a cobranca antecipada
pelo Oficial de anterior circunscrigéo é valida.

lll. Raz6es de Decidir

3. A cobranga de emolumentos para o registro das
alienacbdes de futuras unidades deve ocorrer em
duas etapas: primeiro, sobre o valor da fragao ideal
do terreno; segundo, sobre o valor da construcao
apos a instituicdo do condominio.

4. A pratica de cobrangca antecipada nao se
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sustenta, pois a unidade condominial s6 surge com
a instituigdo do condominio. Situag&do concreta, em
que a cobranca antecipada ocorreu quando soé
havia o registro da incorporagao, sem a instituicdo
do condominio 5. Corregedoria Geral com
competéncia para dirimir conflitos interpretativos e
restabelecer questdes praticas relacionadas a
prestacdo de servico registral. Ordem para
restituicaio dos emolumentos recolhidos em
contrariedade aos precedentes firmados na via
administrativa.

V. Dispositivo e Tese

6. Recurso parcialmente provido.

Tese de julgamento:1. A cobranga de
emolumentos nos registros de alienacao de fracées
ideais no regime de incorporacédo deve ser feita de
acordo com o item 3 das Notas Explicativas da
Tabela de Emolumentos do Registro de Imoveis,
isto €, em duas etapas distintas, a primeira quando
do registro da alienacdo da fracédo ideal e a
segunda, quando da atribuicdo da unidade apos o
registro da instituigdo do condominio. 2. A
restituicdo dos valores pagos antecipadamente
deve ser promovida pelo Oficial da anterior
circunscri¢ao, ainda que se trate de pratica corrente
e nao se configure ma-fé.

Legislagao Citada:

 Lei 11.331/02, arts. 29, 30 e 237-A; Lei 4.591/64,
arts. 31-l, 28, paragrafo unico, 32, §§ 1°-A e 15; Lei
11.977/09; CF/1988, art. 236 §1°; Lei 8.935/94; Lei
14.382/22.

Excelentissimo Senhor Corregedor Geral da Justica,

Trata-se de recurso administrativo interposto por ||

I | TDA. om face da
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r.sentenca de fls. 28/30, proferida pela MM? Juiza Corregedora Permanente
do Oficial de Registro de Imoéveis de I ouc. ¢ pedido
de providéncias, tendo por objeto consulta sobre a aplicagdo da tabela de
emolumentos (item 3 das Notas Explicativas da Tabela de Emolumentos do
Registro de Iméveis da Lei 11.331/02) em empreendimento a ser instituido e
especificado na Serventia, cuja incorporacdo fora registrada no Oficial de
Registro de Imoéveis de |l reafrmou o entendimento de que a
cobranca deve ocorrer em duas etapas, determinando a cobranca dos
emolumentos pela atribuicdo das unidades apds a instituicdo do condominio
pela Serventia da circunscrigdo recém criada, independentemente do que foi
cobrado anteriormente, bem ainda ressalvando que ao interessado caberia
postular ao Registrador da circunscricdo anterior o valor pago como

"antecipagao".

A recorrente [l busca o rapido julgamento do recurso,
com solugao que nao coloque em risco a confianca ao empreendimento e a
situacdo financeira dos usuarios. Esclarece que se trata de reclamacéao
quanto a cobranga de emolumentos em atos de registro decorrentes do
pedido de averbacdo da construcdo e consequente especificacdo e
instituicdo de condominio, tudo isso no regime de incorporagao imobiliaria
previamente registrada. Destaca tratar-se de empreendimento voltado a
habitacdo social no ambito do Programa Minha Casa Minha Vida do
Governo Federal. A Caixa Econbmica Federal é, portanto, o agente
financiador do empreendimento que consiste em um total de 490 unidades
autdbnomas de aproximadamente 45m? de area privativa divididas em 06
torres, das quais 245 estdo concluidas e entregues aos beneficiarios e as
demais com conclusao prevista para o final o més de junho/25. O Certificado
de Conclusao Parcial (Habite-se) foi expedido em 03/12/2024, o pedido de

averbacgao/registro foi protocolado junto ao Oficial de Registro de Imdveis de
B < 05/12/2024. O registro especial da incorporagdo
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imobiliaria do referido empreendimento foi realizado em [ em
13/04/2021 e até 31/10/2023 todos os registros de contratos de compra e
venda de unidades foram realizados em |l num total de 234
unidades. Adverte que demora na conclusdo da questido esta a trazer
prejuizo efetivo aos envolvidos: a recorrente (Construtora) estda com
recursos retidos pela Caixa, os beneficiarios ndo possuem ainda seus titulos
de propriedade regularizados e, por fim, ndo ha ainda Condominio regular,
devidamente inscrito no CNPJ, obstando atos da vida condominial.
Acrescenta que fora do contexto dos autos, os dois Oficiais realizavam a
cobranca de emolumentos para o registro dos contratos de compra e venda
exatamente da mesma forma, qual seja, tomando por base o valor total da
venda e que agora a celeuma envolvendo divergéncia de interpretacao fere
os principios da boa-fé objetiva e da seguranca juridica, colocando em risco
efetivo a confiangca dos usuarios no sistema registral, a previsibilidade e a
estabilidade do sistema registral, pilares essenciais a segurancga juridica e,

pelo caso concreto, a efetividade das politicas publicas de habitagao.

O Oficial de Registro de Imoéveis de |G

apontou a dificuldade no manejo da divergéncia, mas advertiu sobre os
precedentes da E. CGJ quanto a cobranca dos emolumentos em duas
etapas: a primeira, quando do registro da alienagao; a segunda, por ocasiao

da instituicao do condominio.

Por determinagao desta E. Corregedoria Geral da Justica,
o Oficial de Registro de Imodveis, Titulos e Documentos e Civil de Pessoa
Juridica de [l também apresentou manifestagéo na qual defendeu sua
conduta e a economicidade quanto a cobranca dos emolumentos discutida
neste procedimento. Primeiro, entende que néao € necessario ato de registro
de atribuicdo de unidades autbnomas apds a averbagao de construcido e

instituicdo e especificacdo de condominio pela nova Serventia, Oficial de
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Registro de Imdéveis de | <z que ndo obrigatoria a
atribuicdo das unidades autbnomas, haja vista que o instrumento de venda

de fracdo ideal ja identifica, descreve e vincula as alienagcbes de fragdes
ideais as futuras unidades individualmente identificadas, com financiamento
pelo Programa Casa Verde e Amarela, por incorporagcdo contratada por
preco certo, empreendimento sob o regime de afetacdo e conta com o
Seguro Garantia, Executante Construtor (SGC) e Seguro de Riscos de
Engenharia (SRE), de modo que apenas bastaria a averbacdo da
construcao, registro da instituicdo e especificacdo e abertura das matriculas
das unidades autbnomas em nome dos respectivos adquirentes, ndo
havendo que se cogitar da cobranca de emolumentos por atos

desnecessarios (fls. 105/128).

A D. Procuradoria de Justica deixou de se manifestar (fls.
93/94).

E o relatério.
Passo a opinar.
O recurso merece parcial provimento.

O caso concreto que deu origem a consulta tem uma
problematica bastante singular: na data de 13/04/2023 houve a instalagao
da nova circunscrigdo imobiliaria de ||} } 3 cvando o Oficial
consulente passou a condigédo de delegatario da Serventia com competéncia
para a pratica de atos de registro relacionados ao imovel. Antes disso, era o
Oficial da Serventia de |Jjjill © delegatario competente, periodo em que
praticou atos de registro de titulos relativos a incorporagdo imobiliaria do

empreendimento denominado " a2 matricula n° N

(R.11), enquadrado no Programa Casa Verde e Amarela.

A  incorporagdo  imobiliaria do  empreendimento
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denominado ‘N "o Municipio de G fo

registrada sob n° 11, na matricula i do Oficial de Registro de Imoveis
de I ¢ 13 de abril de 2021, que contera 490 unidades autdbnomas.

O Empreendimento é integrante do Programa Casa Verde
e Amarela e estd submetido ao regime de afetagdo, constituindo o
patrimbnio de afetacdo para consecucgdo da incorporagcdo e entrega das
unidades autbnomas aos adquirentes (artigo 31-I e seguintes da Lei Federal
n°® 4.591/64).

Para consecugao do empreendimento, a incorporadora
obteve dois financiamentos junto a Caixa Econbmica Federal, que estéo
garantidos pelas hipotecas registradas sob n® 13 e sob n° 40 na matricula
I com a origem dos recursos oriundos no FGTS/Programa Casa
Verde e Amarela, estando a obra segurada para garantir a execugao da
constru¢cdo do empreendimento, conforme consta da alinea “b”, n® 1 item 13

dos contratos de financiamentos.

Depreende-se que no curso da incorporacao, no periodo
entre 13/04/2021 a 31/10/2023, ou seja, antes da criagdo da nova
circunscrigdo imobiliaria de |l 33 rc'o Oficial da Serventia
de I (competente a época) foram praticados, na matricula original,
diversos registros de alienagdo de fragdes ideais que corresponderéo a
futura unidade autbnoma, momento em que realizou a cobranca de
emolumentos de uma unica vez, tendo por base de calculo o valor total
da aquisigao (terreno + construcéo), e ndo somente o valor da fragao ideal,
como indicado no item 3 das Notas Explicativas da Tabela de Emolumentos
da Lei 11.331/2002.

Ato continuo, quando do requerimento para a pratica dos
atos de averbacdo da construgdo, registro da instituicio do condominio,

registro da convencao de condominio e atribuicdo das unidades referentes
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ao empreendimento em questao, ja na nova circunscrig¢ao criada, o Oficial
de I B B solicitou a recorrente o pagamento dos
emolumentos atinentes aos respectivos atos registrais em relagdo a cada
unidade autdbnoma, levando em conta o valor da construgao (item 3 das

Notas Explicativas).

Como a Serventia da anterior circunscricdo (il
quando do registro das alienagdes das fragdes ideais na matricula do
empreendimento, ja havia efetuado a cobranga dos emolumentos com base
no valor do "terreno + construgao"”, a incorporadora entende que ja pagou
"antecipadamente" os emolumentos pelos valores de atribuicdo, cujos atos

registrais terao de ser praticados pelo cartoério da nova circunscrigao.

Segundo consta, seria pratica comum, pelas Serventias, a
cobranca dos emolumentos pelo valor "cheio" (terreno + constru¢do) quando
do registro da fracio ideal, de modo que em momento posterior ndo ha nova
cobranca pelo ato de atribuicdo da unidade autbnoma e que agora é objeto
de impugnacdo. Em outras palavras: o pagamento antecipado nunca foi alvo
de reclamacao pelas incorporadoras, vez que nao traria prejuizo financeiro a
parte interessada, nao fosse, agora, a circunstancia particular de alteragao

da competéncia da circunscrigao imobiliaria.
Aqui o impasse.

Para solucdo, a decisdo proferida pela MM? Juiza
Corregedora Permanente do Oficial de Registro de Imdveis e Anexos de
I 2 dotou entendimento ja fixado em outros precedentes
desta E. Corregedoria Geral da Justica, dispondo sobre a correta
interpretacédo da Lei 11.331/2002, estabelecendo que: 1) na primeira etapa,
envolvendo o registro da alienacao da fracao ideal, a base de calculo deve
ficar limitada ao valor da fracdo ideal do terreno; 2) na segunda etapa,

quando da atribuicdo da unidade apds o registro da instituicdo, a base de

Este documento é cépia do original assinado digitalmente por MARIA ISABEL ROMERO RODRIGUES. Para acessar os autos processuais, acesse o site

https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/sgcr/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000556-76.2025.8.26.0529 e o cdédigo 135C9CO0.



fls. 1032

PODER JUDICIARIO

- =
LIS~ N
- m TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
¢ FLVEREIR CORREGEDORIA GERAL DA JUSTICA

Recurso Administrativo n° 1000556-76.2025.8.26.0529
calculo deve ser calculada sobre o valor da construgdo. E quanto a
reclamacao referente a solucéo financeira quanto aos recolhimentos, pelo
usuario, determinou: 1) possibilidade de cobrancga, pela atual Serventia, dos
emolumentos referentes a atribuicdo das unidades apds a instituicdo do
condominio, calculados sobre o valor da constru¢do, independentemente do
que foi cobrado anteriormente; 2) remessa da parte interessada a via propria
para postular ao registrador da circunscricdo anterior o valor pago como

"antecipagao".

A sentenca se alinha aos precedentes desta E.

Corregedoria Geral, os quais reafirmam a ratio da norma.

Deveras, a cobranca de emolumentos nas duas fases do
empreendimento nao se trata, em verdade, de matéria nova. A E.
Corregedoria Geral da Justiga ja se pronunciou sobre a questao em diversas
ocasides, decidindo pela manutencdo da cobranca dos emolumentos em

duas etapas.

Séo varios os precedentes desta E. Corregedoria Geral da
Justica na analise do tema, destacando-se os pareceres langados nos
recursos administrativos n°® 1005346-86.2019.8.26.0344 (da lavra da MM?
Juiza Assessora da Corregedoria Leticia Fraga Benitez; n°
1014097-36.2020.8.26.0309 (da lavra do MM? Juiz Assessor José Marcelo
Tossi Silva) e n° 0009006-08.2019.8.26.0344 (da lavra da MM? Juiza

Assessora Stefania Costa Amorim Requena).

A nota explicativa n. 3, da Tabela lll, da Lei Estadual n.

11.331/02 estabelece o seguinte quanto a cobran¢a dos emolumentos:

“3. Com respeito a aquisicao de fragcées ideais de terreno
vinculadas a futuras unidades autbénomas, no regime de

incorporacdo, a cobrangca de emolumentos sera feita em
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duas etapas. Quando do registro de alienagbées de fracbes
ideais do terreno, os emolumentos seréo calculados sobre
o valor da fragdo ideal do terreno, constante da escritura
ou seu valor venal correspondente, o que for maior.
Efetivada a instituicdo de condominio especial, sem
prejuizo dos emolumentos devidos por este ato, seréo
cobrados emolumentos referentes a cada unidade
autbnoma, considerando o valor derivado da edificagcdo
realizada ou do negodcio juridico celebrado, o que for

maior”.

Como se observa, ha clareza da norma e as bases de
calculo nao se identificam nas duas fases da cobranca dos emolumentos: na
primeira, deve ser considerado o valor da fracao ideal do terreno constante
da escritura ou seu valor venal correspondente, o que for maior; na
segunda, leva-se em conta somente o montante acrescido em face do valor

atribuido a edificacdo ou do negécio celebrado, o que for maior.

A Lei 11.977/09 ja deixara definitivamente aclarado que
"incorporacao imobiliaria" e "instituicdo e especificacdo de condominio" sao
dois atos registrais distintos, com critérios de cobranga proprios, a serem

aplicados em seus respectivos momentos.

O paragrafo tnico do art. 28 da Lei 4.591/64 dispbs sobre

a incorporacdo imobiliaria que passou a ser definida como:

n

a atividade exercida com o intuito de promover e
realizar a construcdo, para alienagcdo total ou parcial, de
edificagbes ou conjuntos de edificacbes compostas de

unidades autbnomas".

Sobreveio a Lei 14.382/22, que introduziu a possibilidade
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do empreendedor realizar o ato de registro da incorporacdo e também da
instituicdo do condominio por meio de ato registral unico (art. 32, paragrafo
unico da Lei 4.591/64), mas tal alternativa s6 aconteceu com o advento da

lei, em 2022,_muito apds a data em que houve o registro da incorporagao

imobiliaria no caso em exame para o imovel da matricula |

Dizendo de outro modo: no caso, a incorporadora nao
promoveu a instituigdo do condominio, limitando-se ao registro da

incorporacao na data de 13/04/202, pois anterior a modificacao legislativa.
Mas né&o so.

A respeito da introducdo desta norma, que alterou o art.
32, §§1°-A e 15 da Lei 4.591/64, o Conselho Nacional de Justiga instaurou
processo administrativo para regulamentacao da Lei 14.382/2022, buscando
contribui¢cdes voltadas a uniformizagdo dos procedimentos registrais para o

registro do memorial de incorporacgéo e da instituigdo do condominio.

Vossa Exceléncia teve oportunidade de aprovar parecer
subscrito pelo entdo Juiz Assessor da Corregedoria Geral da Justica, Dr.
José Marcelo Tossi Silva (CPA 2024/27248) em consulta formulada pela E.
Corregedoria Nacional de Justica, em que foram discutidos os conceitos de
condominio edilicio, de incorporacdo imobiliaria e a necessidade de
preservacao dos institutos, ressalvando a referéncia a questdo dos

emolumentos.

No parecer, advertiu-se que:

"A alteracdo da Lei n°® 4.591/1964 nao é suficiente
para a existéncia do condominio edilicio antes da
averbacao da edificacdo, porque ainda néo
existentes as unidades autbnomas.

Destarte, a nova norma ndo modifica as distincoes
e, por isso, nao altera os conceitos de incorporacao
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imobiliaria e de condominio edilicio que decorrem
do restante da Lei n°® 4.591/1964.

A averbacao da construgao, mediante
apresentacdo do “habite-se” expedido pelo
Municipio, foi prevista como obrigagdo do
incorporador na redagao original do art. 44 da Lei
n° 4.591 e foi mantida pela Medida Proviséria n°
1.085/2021 e pela Lei n°® 14.382/2022.

Apés a averbacdo da construgdo passa o
incorporador a responder pela solidez da obra e
pelas obrigagdes de transmissao do dominio que
contratou com os adquirentes das unidades
autébnomas, pois cumprido o dever legal de levar o
empreendimento ao seu final mediante realizacéo
da edificacdo e da sua averbagdo no registro
imobiliario.

Cabe observar, novamente, que a preservacgao das
distincbes entre os diferentes institutos
(incorporagao imobiliaria e condominio edilicio)
mantém consonancia com a protecao aos
adquirentes que é a finalidade da incorporacéo, e
repercute na obrigacdo do incorporador averbar a
construcdo dentro dos limites previstos no
memorial da incorporacdo que foi aprovado pelo
Municipio e levado ao Registro Imobiliario, de
modo a evitar que as unidades autbnomas tenham
areas totais ou configuragbes diferentes das
contidas no registro da incorporagao imobiliaria.
Ademais, o incorporador nado pode alterar a
convencdo do condominio sem anuéncia dos
adquirentes das unidades autbnomas, pois nha
forma do art. 32, alinea “”, da Lei n® 4.591/1964, o
documento apresentado para o registro da
incorporacdo consiste em mera minuta de
convencao destinada a disciplinar o uso das
futuras unidades e as partes comum do
condominio:¥j) minuta de convengdo de
condominio que disciplinara o uso das futuras
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unidades e partes comuns do conjunto imobiliario”.
Contudo, a partir da vigéncia da Lei n°
14.382/2022, depois da averbacdo da construcéo
das unidades autbnomas, mediante apresentaciao
do “habite-se”, passa o registro da incorporagao
imobiliaria a produzir os efeitos da instituicdo do
condominio edilicio, por forga do § 15 do art. 32 da
Lei n°®4.591/1964.

O registro da incorporagdo imobiliaria sempre
produziu o efeito de formar condominio de fracdes
ideais, sobre o imodvel incorporado, entre os
adquirentes das futuras unidades autbnomas a
construir, ou em fase de construcgao.

Por isso, apesar de certa impropriedade da
expressao “instituicdo do condominio sobre fracbes
ideais”, porque nao faz referéncia as unidades
autbnomas a que essas fragdes sao vinculadas, a
previsdo de que o registro do memorial da
incorporacdo € a instituicdo de condominio
constituem ato unico se destina a dispensar novo
ato de registro de instituicdo do condominio edilicio
nas hipéteses em que a averbagdo da construcao
€ precedida do registro da incorporagao imobiliaria.
Ademais, nesse ponto, n&o se pode ignorar que, na
incorporagao imobiliaria, o registro do contrato de
alienagao produz, desde logo, direito real em favor
do adquirente que passa a ser titular ndo somente
das fracdes ideais no terreno e nas partes de uso
comum, mas, também, dos direitos decorrentes da
vinculacdo dessas fracdes a determinada unidade
autébnoma.

Diante disso, a averbacao da construgcéo extingue
o regime da incorporagao imobiliaria e transforma o
condominio de fracbes ideais em condominio
edilicio, sendo essa a razao da previsao de que o
registro da incorporagdao imobiliaria e o do
condominio constituem ato unico.

Por isso, a cobranca de emolumentos separados
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pela incorporagao imobiliaria e pelo registro da
instituicdo do condominio edilicio deixou de ter
suporte na legislacao federal.

Contudo, a redacdo proposta pelo Instituto dos
Advogados Brasileiros, que reproduz o Cdédigo de
Normas da Corregedoria Geral da Justica do Estado
do Rio de Janeiro, pode, em tese, gerar confusao na
interpretacdo dos institutos da incorporacao
imobiliaria e do condominio edilicio, tornando-os
uma so coisa e ensejando a falsa compreensao de
que o condominio edilicio, que pressupde a
edificacdo e sua averbagdo no registro imobiliario,
passaria a existir, desde logo, com o mero registro
da incorporacgao imobiliaria.

Por essa razido, propde-se que eventual nova
norma a ser editada pelo E. Conselho Nacional de
Justica mantenha as distingdes entre os diferentes
institutos, sem prejuizo da referéncia a questéo
dos emolumentos, a ser feita a exemplo do art. 237-
A, § 1°,da Lei n° 6.015/1973.

Sugere-se, para isso, a seguinte redacdo: “O
registro da incorporagdo imobiliaria, e a instituicdo
do condominio edilicio como efeito da averbacao
do ‘'habite-se’, constituem ato unico, inclusive para
a cobrancga de emolumentos”.
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Ante as divergéncias existentes na interpretacdo do §15
do art.32 da Lei 4.591/64, o Conselho Nacional de Justica (CNJ) acabou por

"o registro unico da

incorporagao e da instituicdo do condominio especial sobre fragées

ideais ndao se confunde com o registro da

especificagdao do condominio edilicio".

instituicao e da

Independentemente da interpretacdo que prevaleceu em

relacdo ao §15 do art. 32 da Lei 4.591/64, a situagao concreta envolve

apenas a pratica do registro de incorporacédo pelo Oficial de Registro de
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Iméveis de I instituto que precede o condominio edilicio e que
perdura até a averbacdo da construcdo do edificio, sendo as unidades
autdbnomas, nessa fase, consideradas coisas futuras que somente passarao
a ter existéncia, de fato e juridicamente, a partir da averbagdo da sua
construcao a ser realizada mediante apresentagao do "habite-se" expedido

pelo Municipio.

A incorporagdo imobiliaria ocorre mediante venda de
fragGes ideais do terreno a que sao vinculadas futuras unidades autbnomas
situadas em edificio a construir ou em construgcdo. O registro da
incorporagao, que antecede a edificagado do prédio e serve antes de tudo a
viabilizar o inicio da negocia¢ado das unidades autbnomas a serem erigidas,
em nada se relaciona com o nascimento juridico dessas unidades do
condominio, ainda nao instituido. Antes da averbagcao da construcédo e do
registro da instituicdo do condominio juridicamente existe um sé imovel de
que, porém, o incorporador pode negociar fracdes ideais que por forga da

incorporacgao ficam vinculadas a futuras unidades autbnomas.

Salvo se realizada nos termos do art. 32, §15 da Lei
4.591/64, o registro da incorporagdo ndo importa na imediata formacgao de
tantas matriculas quanto forem as futuras unidades autbnomas, o que soé

acontecera com a instituicido do condominio.

A modelagem da incorporagdo no presente caso ocorreu
conforme a primitiva redagado da Lei 4.591/64, ou seja, a instituicdo de
condominio em fase superveniente a construcdo e se destinou a
individualizacdo das unidades autbnomas a que sao vinculadas as fracdes
ideais relativamente ao terreno e as partes comuns do edificio e a indicagao

do fim a que se destinam.

Como consignado no r. Parecer 204/2019-E de lavra do

MM. Juiz Assessor da Corregedoria, José Marcelo Tossi e Silva, aprovado
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pelo entdo Corregedor Geral da Justica, Desembargador Geraldo Francisco

Pinheiro Franco:

"O registro da instituicdo e especificagdo do condominio,
portanto, é essencial para que deixe de existir o regime de
comunhdo em fracbes ideais sobre o terreno e passe a
existir o instituto do condominio edilicio que importa em
coexisténcia de propriedade exclusiva sobre as unidades
autbnomas (apartamentos, lojas, garagens efc.) e
copropriedade sobre o todo do terreno e sobre as partes

do edificio de uso comum dos condéminos."”

"Ha contemporaneidade necessaria entre o ato de registro
da instituicdo condominial e o afo de averbagao da construcdo do edificio.
Se este ultimo tem o efeito juridico da individualizagdo e discriminacédo das
unidades autbnomas, insta, a evidéncia, que essas mesmas unidades,
naquele instante, existam juridica e registrariamente, o que s6 se da com o
registro da instituicdo e especificagdo do condominio" (Revista de Direito
Imobiliario, Sdo Paulo, n. 34, jul./dez. 1994).

Averbada a construcdo, passa-se a fase de registro da
instituicdo do condominio edilicio (salvo se tiver sido realizada como ato
registral Unico) e, na sequéncia, de registro da sua convengao, observando-
se a sequéncia logica dos atos a serem praticados, nos exatos termos do
subitem 219.2, do Capitulo XX, das NSCGJ:

"Quando do registro da instituicdo, deve ser exigida,
também, a convengdo do condominio, que sera registrada

no Livron® 3."

A incorporagao ndo se confunde com a instituicdo de

condominio, tratando-se de atos diversos praticados em momentos distintos
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e com finalidades proéprias.

No caso concreto, vé-se que a recorrente, na qualidade de
proprietaria do imével da matricula njJjjjjjili do Registro de Imoveis de
I reoistrou a incorporacao e realizou empreendimento composto por
490 unidades habitacionais certo que em relagcéo a 234 delas ja ocorreram

ato de atribuicio e alienacéo das fragdes ideais.

Concluida a construcdo, solicitou a averbacdo do auto de
conclusao, bem como o ingresso do ato de instituicdo e especificagdo do
condominio, com arquivamento da convencao e abertura de matricula para
todas as unidades autbnomas, momento em que ja havia sido criada a nova
circunscrigado imobiliaria (i EEEIENEGEGEGEGEEGEGEEEE

Destaca-se que enquanto nido concluida a construcao, nao
existe juridicamente a unidade autbnoma, que surgira com o registro da
instituicdo, concluindo que, por ocasido do registro da alienagédo da fragao
ideal do solo, somente poderdao ser cobradas custas e emolumentos
calculados sobre o valor da alienagdo da fragédo ideal (valor do titulo ou
sobre a parte do valor venal do terreno correspondente a essa fragao, o que
for maior), cobrando-se os valores devidos pelo registro da alienagdo da
unidade autbnoma a ocasido em que esta nasga juridicamente, ou seja,
quando do registro da atribuigdo, valores estes ultimos calculados sobre o

preco ajustado ou valor de custo da construgao.

Exatamente como decidido na sentenca da Corregedora

Permanente.

Uma vez mais, a cobranga de emolumentos deve se dar
em duas etapas. A primeira, por ocasiao do registro do contrato de
alienacao da futura unidade, cuja base de calculo deve ser o valor da fragao

ideal do terreno correspondente a futura unidade. E a segunda, apds a
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averbagao da construcdo, quando do registro, instituicdo e atribuicdo; em
que a base de calculo foi o valor da construcdo, ou a diferenca entre o valor

total da unidade e aquele que serviu de base na primeira etapa da cobranca.

Observou-se, assim, o entendimento consagrado no r.
Parecer de 13/6/2019 de lavra do entdo MM. Juiz Assessor da Corregedoria,
Dr. Paulo César Batista dos Santos, aprovado pelo, a época, Corregedor
Geral da Justica do Estado, Desembargador Geraldo Francisco Pinheiro

Franco:

"Ante o exposto, o parecer que, respeitosamente, submeto
a elevada apreciacdo de Vossa Exceléncia €& pelo
provimento parcial dos embargos de declaracdo, para
integrar ao julgado anterior o que consta expressamente
na Tabela de Custas e Emolumentos (Lei Estadual n°
11.331/02), ou seja, que na aquisicdo de fragdes ideais de
terreno vinculadas a futuras unidades autbnomas, no
regime da incorporagdo, a cobranca de emolumentos sera
feita em duas etapas: a) quando do registro de aliena¢cbes
de fracbes ideais do terreno, os emolumentos serdo
calculados sobre o valor da fracdo ideal do terreno,
constante da escritura ou seu valor venal correspondente,
o que for maior; b) efetivada a instituicdo do condominio,
sem prejuizo dos emolumentos devidos por este ato, serdo
cobrados emolumentos referentes a cada unidade
autbnoma, considerando o valor derivado da edificagcdo
realizada ou do negocio juridico celebrado, o que for

maior."

Dai porque nao se sustentam os argumentos pretendendo

dar contornos de legitimidade a cobranga antecipada feita na condicdo de
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Oficial de Registro de Imoéveis de |l Nao ha como se entender que o
Oficial de NN <sta dispensado de pratica de atos de
registro porque a unidade condominial s6 surgiu com a instituicdo de

condominio, cujo ato de registro € de atribuicdo da nova circunscrigao.

Dizendo de outro modo: a circunscri¢gdo de JJjjjili§ limitou-
se ao registro da incorporagdao e nao houve a instituicao do condominio
naquela Serventia, o que impede a cobranca de emolumentos tal como

ocorreu.

No mais, no que se refere a solugdo da questdo em termos
praticos e financeiros, a decisdo guerreada nao pode prevalecer a luz da
funcdo normatizadora e orientadora desta E. CGJ, expressamente previstas
nos artigos 29 e 30 da Lei 11.331/02, somando-se a impossibilidade de
debitar a "celeuma" interpretativa ao usuario do servico, que n&o pode
suportar, injustamente, o pagamento dos emolumentos em duplicidade para,
somente depois, e de modo tormentoso, buscar a restituicdo dos valores
pagos perante o delegatario anterior, colocando em xeque a credibilidade do

servico publico registral.

O servigo publico registral deve ser analisado globalmente
frente ao usuario do servico, de modo que, ao se deparar com determinada
disfuncdo, esta E. Corregedoria Geral tem o dever constitucional de
ordenagao dos trabalhos de todas as Serventias Extrajudiciais do Estado de
Sé&o Paulo, tendo competéncia para promover os ajustes adequados aptos a
uniformizagao da interpretacdo das normas e duvidas sobre cobrancas de
emolumentos, sem ignorar a necessidade em se prestigiar os interesses do

usuario do servico.

Os servicos notariais e de registros sdo exercidos em
carater privado, por delegacdo do Poder Publico, cujas atividades,

responsabilidade civil e criminal e a fiscalizacdo de seus atos pelo Poder
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Judiciario serdo reguladas por lei (§1.° do art. 236 da Constituicado Federal
de 1988). Por forca da Lei 8.935/94, os notarios e registradores prestam
servico publico, submetendo-se ao poder censério-disciplinar do Estado,
razao pela qual a questdao de cobranca de emolumentos esta inserida no
poder correcional desta E.CGJ, alcancando especial relevo com a finalidade

de uniformizagao de entendimento e tratamento isondmico dos usuarios.

Consequentemente, ainda que tenha havido justificativa
pratica para a cobranca e ainda que néo se configure ma-fé por quaisquer
dos delegatarios em questado, esta configurada a cobranga em ofensa a lei
(art. 32, inciso Il), de modo que as particularidades do caso autorizam que
neste expediente administrativo ocorra a determinacao para que o Oficial de
Registro de Imoéveis de [l rromova a devolugdo do valor
correspondente aos emolumentos devidos para a pratica atual dos atos,

pelo Oficial de Registro de Imoéveis de | ''cferentes a
cada unidade autébnoma, considerando o valor derivado da edificagcao

realizada ou do negdcio juridico celebrado, o que for maior", nos termos do
item Ill das Notas Explicativas e conforme entendimento fixado neste
parecer, valor que devera ser pago diretamente a Serventia, no prazo de 10

dias apos a apresentacao do demonstrativo de calculo dos emolumentos.

A restituicdo dos repasses que ja tenham sido feitos
devera ser objeto de procedimento proprio a ser movido pelo Oficial de

Registro de Imoveis de il na esfera administrativa ou judicial.

Finalmente, entendo ndo ser o caso de dar contornos
normativos ao parecer, tendo em vista a clareza da previsdo contida no item
[l das Notas Explicativas, dos precedentes desta E. CGJ que ja trataram do
tema e da singularidade da situagdo, tratando-se de caso isolado

envolvendo celeuma decorrente da criacao de circunscri¢cao imobiliaria.

Ante o exposto, o parecer que submeto a elevada
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consideragdo de Vossa Exceléncia € no sentido de ser dado parcial
provimento ao recurso administrativo, para, mantido o entendimento da
sentenca quanto a interpretacdo do item Ill das Notas Explicativas da Lei
11.331/02, determinar que o Oficial de Registro de Imoéveis de R
promova a devolugcdo do valor correspondente aos emolumentos devidos
para a pratica atual dos atos, pelo Oficial de Registro de Imdveis de
I 'cferentes a cada unidade autdnoma, considerando

o valor derivado da edificagao realizada ou do negdcio juridico celebrado, o

que for maior", nos termos do item Il das Notas Explicativas e conforme
entendimento fixado neste parecer, valor que devera ser pago diretamente a
Serventia, no prazo de 10 dias, apos a apresentacdo do demonstrativo de

calculo dos emolumentos.
Sub censura.

Sao Paulo, data registrada no sistema.

MARIA ISABEL ROMERO RODRIGUES
Juiza Assessora da Corregedoria
Assinatura Eletrénica
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CONCLUSAO

Em 30 de julho de 2025, fago estes autos conclusos ao Doutor
FRANCISCO LOUREIRO, Excelentissimo Corregedor Geral da Justica. Eu,

Silvana Trivelin Daniele, Escrevente Técnico Judiciario, GAB 3.1, subscrevi.

Proc. n° 1000556-76.2025.8.26.0529

Vistos.

Aprovo o parecer apresentado pela MM. Juiza Assessora
da Corregedoria e por seus fundamentos, ora adotados, dou parcial
provimento ao recurso administrativo, mantendo o entendimento da
sentenca quanto a interpretacdo do item Il das Notas Explicativas da Lei
11.331/02, determinando que o Oficial de Registro de Imoéveis de ||l
promova a devolugdo do valor correspondente aos emolumentos devidos
para a pratica atual dos atos, pelo Oficial de Registro de Imdveis de

I ' <fcrentes a cada unidade autdnoma, considerando

o valor derivado da edificacao realizada ou do negdcio juridico celebrado, o

que for maior", nos termos do item Ill das Notas Explicativas e conforme
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entendimento fixado no parecer ora aprovado, valor que devera ser pago
diretamente a Serventia, no prazo de 10 dias, apo6s a apresentacao do

demonstrativo de calculo dos emolumentos.
Int.

Séao Paulo, data registrada no sistema.

FRANCISCO LOUREIRO
Corregedor Geral da Justica

Assinatura Eletronica
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